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Introduktion till ombildning

— Nar din hyresfastighet ska ombildas till bostadsratter

En overskadlig guide av ombildningsprocessen for fastighetsagare |

Landskrona stad.

Lonsam affar

Ar du som fastighetsigare intresserad av
forsaljning av din hyresfastighet ar det ofta
mer ekonomisk fordelaktigt att ombilda till
bostadsratter an att salja hyresfastigheten
till en annan fastighetsagare.

Overvirdet i hyresfastigheter
Hyresfastigheter i attraktiva ldgen kan
ha ett ekonomiskt dvervarde. Overvirdet
kan realiseras genom en ombildning till
bostadsratter.

Ranteavdrag

Bostadsrattsforeningen finansierar képet
av fastigheten dels genom att féreningen
tar upp ett Ian, dels genom insatserna som
kommer in fran de enskilda kdparna. De
enskilda bostadsrattskoparna kan Iana till
sina respektive insatser. Pa lanen har de
30 procent ranteavdrag (forutsattinkomst).

Inget vinstkrav

En bostadsrattsforening och en kom-
mersiell fastighetsagare har ungefar
samma kostnader for drift och underhall
och samma villkor i bank. Avgifterna hos en
kommersiell fastighetsdgare maste tacka

drift, underhall, ranta och amorteringar,
menaven eventuellavinstkravsomar satta.
Bostadsrattsforeningen behdver "bara” ha
avgifter som tacker drift, ranta, underhall
och amorteringar. Den del av fastighets-
kopet som finansieras av medlemmarnas
insatser  behover foreningen varken
amortera eller betala ranta pa. Darmed
kan foreningen betala ett hogre pris for
fastigheten.

Latent skatt

\Vid paketering av fastigheter i bolag
har fastigheten ett bokfort varde som
ar lagre dn vad som faktiskt betalts for
fastigheten. Det ger ett samre skatte-
massigt avskrivningsunderlag och leder
till att det foreligger en latent skatt pa
mellanskillnaden mellan skattemassigt
restvdrde pa fastigheten och det belopp
som faktiskt betalas for fastigheten via
aktielikvid och I6sen av [an.

For en bostadsrattsforening spelar den
latenta skatten ingen roll da féreningen
aldrig kommer att sdlja fastigheten och
inte heller beskattas foér inkomster fran
fastigheten. Nagon prisjustering fér den
latenta skatten behover darmed inte goras.






Ombildningsprocess

TILLSAMMANS

o Bankradgivning

For att mojliggora en lonsam ombildning

ar det viktigt att i ett tidigt skede ta kontakt
med banken. Banken kommer att hjalpa
dig som fastighetsagare med paketering
av fastigheten.

V/id fastighetsforsaljningar ar det vanligt att
dgaren paketerar fastigheten i ett bolag for
att undvika en beskattning av den varde-
okningen som fastigheter vanligtvis har.

med hyresgaster

tre personer, fram. Det gar dven bra att
prata med fastighetskonsulten som hjalper
till att registrera foreningen.

Styrelsen representerar de boende och

har kontakten med fastighetskonsulten.
Konsulten har ansvaret for kontakten

med fastighetsagaren och banken. Innan
foreningen kan registreras av Bolagsverket
maste styrelsen bestdmma stadgar samt
betala registreringsavgiften.

9 Bjud in till husmate

Borja med att bjuda in samtliga boende till
ett husmote. Ni kan tillsammans diskutera
intresset for en ombildning av fastigheten.
Bjud garna in en fastighetskonsult som kan
svara pa era fragor om ombildning.

Bra att vetd
Fasﬂghﬁskonsul’rcn hjglper de
boende genom hela processen.
Som Fa;ﬁahci-saaarc kan det
vara bra att anlita en maklare
som har tidigare erfarenhet
av liknande projekt.

Hyresgdsterna registrerar
en bostadsrattsforening

For att registrera en bostadsrattsforening

kan hyresgasterna kalla till stamma i huset
dar samtliga boende bjuds in. P& stamman
rostas en styrelse, som ska besta av minst

e Teknisk besiktning

Fastighetskonsulten kommer att utfora en
grundlig besiktning av hela fastigheten for
att granska framtida underhallsbehov. Den
tekniska besiktningen ligger till grund for
den ekonomiska planen som presenteras i
punkt 5.

Bra att vetd
Fastighetskonsulten bekostar
besiktningen av $a9+iahc+cn

6 Ekonomisk plan

Ndr bostadsrattsforeningen har fatt

ett pris pa fastigheten kan ekonomiska
kalkyler arbetas fram. De boende far nu ett
preliminart pris for varje enskild lagenhet
samt vad de framtida boendekostnaderna
kommer att bli.



Bra att vetd
Fasﬁ?re@konsulhn ansvarar For
den ekonomiska planen.

Den ekonomiska planen baseras pa

den tekniska besiktningen som gjorts
och tar hansyn till fastighetens framtida
renoveringar och underhallsbehov. En
10-drig underhallsplan kommer att
presenteras av fastighetskonsulten.

Boverket kommer att granska sa att den ar
realistisk och att den ekonomiska planen ar
korrekt. Den ekonomiska planen ska finnas
tillganglig for samtliga boende

innan kopstamman.

@ Kopstamma

Foreningen bjuder in samtliga boende

till en extra foreningsstamma. Pa kop-
stamman rostar man ja eller nej till att
bostadsrattsforeningen koper fastigheten.
Det kravs tva tredjedelar av rosterna for
att ombildningen ska accepteras. For att
en rost ska raknas vid stamman maste
hyresgasten vara folkbokford i fastigheten.

Bra att vetd

Om nagen av de boende inte vill képa
sin lagenhet kan de anda rosta jo, de
kan bo kvar som hyresgaster med
?ér‘cn’mgcn som ny hyresvard.

o Foreningen ansoker om lan

Det ar nu aktuellt att ansoka om Ian hos
banken. Bade fareningen och medlemmarna
i foreningen kan behdva ansoka om lan.

Bra att vetd
Fastighetskonsulten hidlper bade
mediemmar och Lércningcn ott
Lorhandia From bra vilkor.

@ Avslutad affar

De boende som vill kopa sin lagenhet
betalar sin del till bostadsrattsforeningen.
Bostadsrattsforeningen upplater i sin tur
lagenheterna till bostadsratter och betalar
kopeskillingen till fastighetsagaren. Nu ar
bostadsrattsforeningen formellt dgare till
fastigheten och affaren ar avslutad.




Ombildningsprocess

U TA N nyresgaster

Ndr fastigheter star infor en ombyggnation kan det innebdra att hyresgdsterna maste flytta
till nya boenden. Hyresgasterna har enligt hyreslagen besittningsskydd av sin lagenhet och
som fastighetsdgare maste du erbjuda hyresgasterna nya boenden.

o Bankradgivning

For att mojliggora en lonsam ombildning

ar det viktigt att i ett tidigt skede ta kontakt
med banken. Banken kommer att hjalpa dig
som fastighetsagare med paketering

av fastigheten.

Vid fastighetsforsaljningar ar det vanligt att
agaren paketerar fastigheten i ett bolag for
att undvika en beskattning av den varde-
okning som fastigheter vanligtvis har.

9 Identifiera fastighet

Identifiera en fastighet ur bestandet

som ar lamplig fér ombildning. En storre
forening skapar goda forutsattningar for
en god ekonomi samt att avkastningen vid
forsaljning blir hogre.

e Anlita fastighetskonsult

Det dr lampligt att anlita en fastighets-
konsult som skaéter vardering och
forsdljning av bostadsrdtterna pa
marknaden.

Fastighetskonsulten kommer att ansvara
for besiktning, registrering av bostadsratts-
forening samt den ekonomiska planen.

Registrera
bostadsrattsforening

Fastighetskonsulten hjalper dig som
fastighetsdgare att registrera en bostads-
rattsforening.

9 Teknisk besiktning

Fastighetskonsulten kommer att utfora en
grundlig besiktning av hela fastigheten for
att granska framtida underhallsbehov. Den
tekniska besiktningen ligger till grund for
den ekonomiska planen.

Bra att vetd

Det ar ?br‘delak’riﬁJr att planera
Lor upprustning Det minskar den
tekniska skulden viket ger ett
hogre —Cbreéljningspris,

6 Ekonomisk plan

Fastighetskonsulten tar fram en
ekonomisk plan for fastigheten vilket kravs
for att fa lov att salja bostadsratterna

pa marknaden. Den ekonomiska planen
anger ett preliminart pris for varje

enskild lagenhet samt vad de framtida
boendekostnaderna kommer att bli.




0 Forsaljning

Bostadsratterna kan nu saljas pa
marknaden genom fastighetskonsulten.

8 5

Det ar nu aktuellt for bostadsrattsforeningen
att vid behov ansoka om Ian hos banken.

Bra att vetd
Du kan ge +ialigar‘e hyresgaster ett
Forkopsalternativ.

Overlatelse av
bostadsrattsforeningen

Nar bostadsratterna blivit salda halls en
ny stamma. Den nuvarande styrelsen
byts ut mot en styrelse bestdende av
bostadsrattsinnehavarna.

Bra att vetd
Fas+iahe+r;l<on9ul+en onsvarar
Lor overlatelsen av
bostadsrattsforeningen
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Ordlista

Teknisk besiktning

En besiktningsman genomfor en teknisk besiktning av fastigheten for att

hitta eventuella fel, skador och renoveringsbehov. Besiktningen ligger till
grund for den ekonomiska planen.

Fastighetskonsult

Expert inom fastighetsfragor. Ansvarsomraden ar bland annat vdrdering,
besiktning, ekonomi och forsaljning.

Revisor

En person vars uppgift ar att granska en bostadsrattsforenings bokforing,
verksamhet och ekonomi.

Paketering av fastighet

Fastigheten dverlates till ett bolag eller ekonomisk forening som har

samma agare som fastigheten mot en ersattning som motsvarar endast
det skattemdssiga vardet. DA det skattemassiga vardet oftast ar lagre an
marknadsvardet behover Gvervardet inte beskattas. Nar paketeringen av

fastigheten dr gjord kommer Gvervardet i fastigheten vara bundet till det
nya bolaget eller den ekonomiska foreningen.
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